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  1 Mile  3 Mile  5 Mile 
Population       
Total Population  14,925  116,989  325,534 
       
Housing/Households       
Total Households  5,883  44,791  129,441 
Total Housing Units  6,391  48,617  140,647 
Owner Occupied  75.4%  67.1%  60.9% 
Renter Occupied  16.7%  25.0%  31.1% 
Vacant Housing Units  8.0%  7.9%  8.0% 
       
Business & Employees       
Number of Employees  3,344  48,610  184,745 
Number of Establishments  280  3,122  12,353 
       
Income       
Average Household Income  $51,690  $54,236  $59,683 
Median Household Income  $44,104  $46,599  $49,727 














































































































































  Low est.  High est.  Average est. 
Net Land Value  $350,000  $1,000,000  $675,000 
Net Building Value  $1,250,000  $1,600,000  $1,425,000 









































    FY 04  FY 05  FY 06  3 Yr Avg.  $ / Sq. Ft. 
Square feet  53,446           
Costs             
Electricity    $18,411 $20,660 $21,639 $20,237  0.38
Gas    $39,620 $43,417 $63,088 $48,708  0.91
Water/Sewer    $5,715 $6,351 $8,567 $6,878  0.13
Building Maintenance    $228,208 $60,971 $72,832 $117,337  2.20
Playground Maintenance    ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
Grounds Maintenance    ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
Snow Removal – Parking 
Lots 
  $295 $304 $313 $304  0.01
Snow Removal – 
Playgrounds 
  ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
Elevator    ‐ ‐ ‐ ‐  ‐
Custodial    $136,162 $140,374 $144,715 $140,417  2.63
Trash    $2,785 $2,871 $2,960 $2,872  0.05
Subtotal Operating Costs    $431,196 $264,947 $314,114 $336,752  6.30
     
Building Insurance    $3,232  0.06
Debt Service    $364,526  6.82
Subtotal Other Costs    $367,758  6.88
     















































































































































































































































































 “The  brown‐bag  lunches  were  invaluable.    Every 
week  you got  training  in  something.  I needed help 









‐‐MANOJ SAXENA, PRESIDENT AND         COFOUNDER, 
EXTERPRISE 
“The  best  thing  they  did  is  they  assisted  us  in 
assembling a world‐class‐level advisory board.   They 
taught  us  how  to  fish  rather  than  handing  us  the 
fish.” 
‐‐VICTORIA ECKES, CEO, YAKALO SOLUTIONS 
“They've  given  me  a  strong  sense  of  how  to  do 
business.  They  taught me  how  to  cut  costs,  like  by 
getting lists of suppliers and comparing  their prices.” 
‐‐MICHAEL  MCCREA,  CEO,  BIG  MIKE'S  ORIGINAL 
BARBQ SAUCE 
“Their  strongest area was  in  the development of a 
business plan.   They provided us with  two women: 
someone who works with  nonprofit    organizations 
and an arts administrator, who worked with us very 
closely.” 
‐‐ANN  COHEN,  CELLIST  AND  PRESIDENT,  THE 
LOUISIANA PHILHARMONIC ORCHESTRA 
“The director had people  in  the program  speak 
at  board meetings  every  six  to  eight weeks.    I 





role  for  venture  groups.  They  have  business‐plan 
competitions to hone your skills.” 
‐‐MICHAEL  MARVIN,  COFOUNDER  OF  MAPINFO, 
AND CURRENT MENTOR 
“A  lot  of  times  you  know  your  business  well,  but 
articulating it [to potential investors] can be difficult.  
It  helped  to  get  Jim  Robbins's  perspective.    He 

































































































































































































































































































































*The colored numbers next to streets indicate the number of vehicles per day (VPD) that pass over that 
street. Note: Not all streets 
are monitored. 
Red = State Owned Highways, Blue = County Roads, Green = City Streets 
Yellow Box = Property Location 
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Interviews 
 
Clyde Kane – MPS, Interim director of planning and facilities, normally assistant director of planning and 
facilities, also manager of design and construction 
 
Land swap‐ recommendation from UDL 
No negotiation with PRB  
“There is No actual plan for implementation of that exchange” 
One item on agenda, no agreement, further talks regarding it 
Preliminary meeting 1 week ago 
1 item out of 12‐14 items on agenda 
After general conversation, study it from PRB and MPS’s perspectives 
“Frankly, that is all I can tell you at this point” 
 
No not at this point, no disposition policy,  
There needs to be board action on this 
The district will go out to the various communities, have a discussion and a public meeting 
And get some input before disposing of any of the 12 properties. 
This is scheduled to occur in early to mid fall. 
 
No change in valuation at this time 
 
Several different procedures gone through about disposition 
Neighborhoods have some great ideas but they are so hard to implement because everything takesmoney 
MPS doesn’t have the financial wherewithal to maintain closed buildings 
As great as these ideas are, there are no entities to step forward and make those things happen 
It would take so many different types ofuses to make a building of that size viable 
Little success – ably to lease Hamilton school to City ofMPLS 
That has worked out quite well 
Howe in SMPLS – various possible uses, artist groups, nbhd groups, etc, but no financial wherewithal to 
make it financially feasible. 
Very large buildings set up specifically to be schools.  And they don’t always fit an alternative use 
Neighborhoods don’t have the funding to make them work 
 
Immense operating costs of the buildings 
We are in the business of educating kids, not property management 
If we have to hire a building manager, that is another expense, people don’t really think about that. 
We don’t have a real estate specialist 
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Howe looked like it was going to come together but it hasn’t  
 
Land swap 
Each situation is different, MPS has 20 sites with legal issues where there have been buildings built on 
park property and vice versa 
In such a litigious society as we have now, you have to have agreements legally straightened out.  And all o 
fthose handshakes need to be put in legal terms.  You never know the future of a property 
Shingle creek is just another one in a bunch of these issues 
 
Jenny lind no legal issues 
 
Time frame 
2/3rds of the way through the process 
Go back to community in the fall 
Once community has input, the board will make a decision  
And then must implement those recommendations 
Idea from consultant 
Not confirmed by school board, no decisions made on it yet –  
There will still be closed meetings about  
Community  
 
 
 
Jackie Turner, MPS 
12 closed properties 
Meetings with all 12 communities 
Second round of community meetings, to have serious conversations about re‐uses 
Strategic plans in development to evaluate feasibility of plans 
www.mpls.k12.mn.us (click on community, then click on MPS closed school sites) 
North side school locations are about 1/3 of way through process. 
No final decisions have been made on any school properties 
SCE  ‐ “Community ideally wants first a school, then a community center, resource center, maybe use the 
shingle creek property to make the current community center bigger, with more land, so the [Creek View 
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Commons] center becomes more user friendly.  The housing market really isn’t there so we don’t want to 
sell the property for redevelopment.” 
‐community center: elderly and children 
‐Head Start has not shown interest in any additional facility needs. 
‐everyone obviously wants school 
‐the information has become public, local newspaper, community papers, insight news, Camden north 
news 
‐summary report to community 
‐Paul B has presented formal presentation to the board on progress 
‐lots of info on the web 
‐real estate analysis, operational costs, etc 
‐north side real estate analysis (not yet public) (2‐3 weeks) 
‐Lydia Lee and board has not yet voted on future of closed properties 
‐in Spring, Shingle Creek meeting will probably be late april early may, strategic plans will be presented to 
the board. 
‐PRB meeting, to see if there is any interest, they don’t have the resources to be able to expand, but 
creekview complex might entice them into a conversation about what that might look like. 
‐CreekView is attached to school, MPS would own creekview, and PRB would own shingle creek 
elementary. 
‐40 page report on website about reuse 
‐Jackie had absolutely no clue what I was talking about when I said “MPS’s disposition policy or intent” 
 
 
Lydia Lee: MPS School Board Chair 
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Paul Bauknight’s Land swap “sounded intriguing” since it would benefit both the park board and the 
school district 
It would allow MPS some growth opportunity on the Olson site, if there is determined to be a need. 
 
We had not discussed the demolition of any buildings, there are some hidden fears from the community 
about the sites in their neighborhoods. 
 
Demolition is the very last consideration if at all 
#1 priority is to keep sites as community asset, so much time and effort has been put into the community 
meetings 
 
Most preferred reuses may not be feasible, there are financial and city code/zoning restrictions that we 
would need to work out 
 
Board received report where UDL formally presented recommendations. 
 
Board has no disposition policy towards any properties, they are expecting Paul B. and Steve L. to 
understand all the critical factors and nuances and financial considerations to present the most viable 
options to the board.  Once they come up with 3 or so possibilities for each site, then the board will 
examine the pros and cons and community input, and then the Board will choose.  Urban Design Lab does 
all the work. 
 
“it’s a site by site consideration, so some sites are far better suited for certain uses, considering debt on 
the building and design, etc.” 
 
“We really don’t want to be property managers, we have too many other things to be handling” 
 
“we want to come out of this ahead financially if we can, but we realize this may not be possible in all 
cases.” 
 
“a lot of the people who do have interest in the property aren’t interested in the entire building” 
 
“the longer we hold onto these properties , the more it costs us” 
 
“we’d love to sell any and all of these properties as quickly as possible” 
 
 
“This is so complex, and though we do want to support the community, in an ideal world this would 
benefit all affected parties, but the reality is there are financial constraints inhibiting that equity of effect” 
 
When we discussed reuses, we involved the community 
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Paul Bauknight 
UDL doesn’t want to get involved in a political battle 
They provide objective real estate and site analysis 
Private firm contracted by MPS to study the viability of reusing buildings and to gather community input 
Hired through RFP by MPS 
About 3/5 of way through the entire process 
Real estate analysis 
Impact survey 
GIS 
Market analysis – residential market is soft 
Propose recommendations to the board, then the board votes on the recommendations 
